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既存建築物における空間再構成についての研究 
 
吉川 亮 
 
【修士論文概要書】 
 
1：研究の背景・目的 
 現在、わが国では少子高齢化に伴い、既存建築物のストックがニーズに対しての需要に
見合わず、空きストックが増加すると予測されている。地球環境の持続性という観点にお
いて、今日ストック活用というキーワードは避けては通れない課題である。特にマンショ
ンストック戸数は全国で約 600 万戸に至る。その中でも戦後の建設ラッシュにより昭和
30 年代から建設された旧耐震基準の団地群は約 106 万戸に至り、都心部では約 2 割、郊
外では約４割の団地戸数が空室となっている。それに加え、多くの団地が経年変化による
老朽化・陳腐化が顕著となっている。団塊の世代の人々からすると、当時団地はそれまで
低層のアパートや一戸建ての住居が多くを占めていた日本に存在しなかった中層の住宅供
給であり、住環境の整った、「憧れの住まい」であった。しかし、現代に焦点を合わせる
と、技術発達や住環境の価値観の違いから、ハイスペックで住みやすいマンションやミニ
戸建て住宅を住まいとして選択してしまい、団地は時代の移り変わりにより、「憧れ」の
存在から「低所得者や高齢者が住むスラム街」というレッテルが貼られ、空き部屋も多
く、人気のない、殺風景な団地風景が連続しているのが現状である。 
 以上のような背景から、既存建築物の中で、特に団地に関しては、閑散としたコミュニ
ティや低水準というレッテルが貼られるという社会的問題、鉄筋コンクリート造の経年に
よる構造の老朽化、および機能の陳腐化という建築的問題の両方に課題が挙げられる。し
たがって、団地の建替えや改修による団地空間再編成（以下、「団地リノベーション」と
いう。）が必要不可欠であると言える。そこで本研究では、団地における社会的要素、建
築的要素を調査・分析した上で、団地リノベーションを計画し、団地再生のきっかけとな
る団地再生モデルを構築することを目的とする。 
 
2：研究の調査・分析 
2-1：団地リノベーションの需要 
 団地に住んでいる人（住んでいた人）についての意識調査がある(無印良品の家：第 3
期第 5 回「団地について」のアンケート結果,2012 n=回答者 2247)。その中で、「リノベ
ーション後の古い団地に住んでみたい」「間取りを自由にできるとよい」「イベント活動
等が行えるとよい」「お店や仕事場として使えるとよい」「屋上で様々な用途で利用でき
るとよい」「集会所などの共有スペースは、もっと使いやすいものがよい」といった項目
に過半数が賛成している。これらの意識調査から分かることは、住人は団地の改修に対し
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てポジティブで、今後の「住まい」の選択肢としては充分に考えられる。また、住まいの
付加価値として、多様な共用空間であるワーキングスペースやイベント活動の場、カフェ
などの場所を望んでおり、住まい方が「多様性」を帯びてきたと言える。 
 
2-2：既存団地の利点 
 団地の形式の約 9 割が「階段室型」と呼ばれ
る共用部に廊下のないタイプであり、構造は壁式
RC 造で構造体の中でも耐震性に非常に優れてい
る。現代人にとっては、マンションの LDK タイ
プの間取りに馴染みがあり、団地の間取りは古
く、低廉・安価な印象があるかもしれないが、空
間構成としてのメリットが多くある。「階段室
型」は団地の標準モデルであり階段室を挟んで住
戸が連続しており、一つ一つの空間が「間」で区
切られている。南北にバルコニーが挿入されてい
ることから、開口部が設けられ、室内への採光を
充分に確保できる。また、それにより南北に風の
道ができ、心地よい風に感じながら、住むことが
できる。（図１） 
 団地の隣棟間隔は住戸の採光を確保するため、
十分な距離を取っている。建ぺい率 20%前後、容積率 100%前後と敷地に対して余白が非
常に多い。そのため、その余白には緑が生茂っている。公園のような豊かな緑がある団地
は「まちの森」であると言える。 
 以上のように、既存団地を最大限活用することで、現代のマンションタイプのような利
便性・経済性至上主義には無い、豊かな生活を送ることが可能ではないかと考える。老若
男女様々な世帯の住人が集えば、まちづくりの拠点として、既存ストックを活用した団地
再生を期待できる。 
 
3：研究の方法 
 研究の調査・分析から、団地の標準モデルである階段室型団地の既存部分を活用した団
地リノベーションを計画し、団地再生モデルを提案する。本研究における空間再編成（リ
ノベーション）の定義とは、既存建築物を活用した、増築・減築を行うものとし、その際
に住居のみの機能に縛られず用途転用を可能とした、複合的な再編成とする。 
 
3-1：敷地 
 兵庫県神戸市北区甲栄台 4 丁目にある「市営桜の宮住宅」は昭和 44 年に建設され、建
替えが決定している団地である。都心部から少し離れた場所に位置し、駅近の好立地であ
る。周辺は山に囲まれており、学校や保育所、病院等の施設が充実している。そのため、
図１. 既存団地１住戸の間取り 
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図 2. 木質団地外観パース 
子育てや高齢者のアフターライフとしての器は充分にあるが、団地周辺の開発との格差が
大きく、既存団地の現状は空室率が 34.8%（神戸市住宅整備課「桜の宮住宅空家状況」か
ら算出）であり、人気の少ない閑散とした典型的な郊外型団地である。 
 
3-2：コンセプト-木質団地 
 既存の鉄筋コンクリート造と調和する空
間を目指す。老朽化を支える「樹」をイメ
ージした提案である。木は元来、自然界の
モチーフとして存在しており、人は自然と
親近感を抱く。団地に住む住人が愛着を持
つ、木の温かみのある団地再生を試みる 
（図 2） 
3-3：増築・減築による団地再生モデル 
 基本構成としては、地上階に街に開けた大空間を、屋上には住人が利用できるパブリッ
ク空間を作るために減築を行う。その後、既存の構造体の耐震性を担保するために木質ハ
イブリット集成材と呼ばれる、鉄骨が内包された木材を利用し、増築を行う。団地は敷地
に対し、建築余地が非常に多くあるので、採光を確保しながらも増築が十分に可能であ
る。また、それに加え南北の側面に公私に応じたテラス・バルコニーを増築する。南面に
は各住戸で利用できるプライベートバルコニーを設け、北面にはくつろいだり、会話した
りする憩いの場として多機能コモンテラスを設ける。 
 
Type A）シェアハウス＋シェアオフィス 
 「住と職」を共にする若者を対象とした
シェア団地である。団地の高齢化が進む郊
外団地において、若者が住まうには、水準
が低いと言える。そこで様々な職種を持つ
人々が集う器を提供する。それにより、異
分野の交流ができ、この団地を中心に地域
に情報を発信する職のコアができる。1F
では、より地域に開いたシェアオフィス・
地域活性支援スペースを設けることで、ま
ちづくりを積極的に行う空間を作る。（図 3） 
 
 
 
 
図 3. シェアハウス内観パース 
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図 4. 保育所内観パース 
図 5. 高齢者住戸内観パース 
Type B）家族暮らし＋DINKS＋保育所  
 家族暮らし、DINKS が住むタイプの団地で
ある。親が子育てをしやすい環境を作るため
に、1F に保育所を備えた。待機児童の問題
で児童施設に入る余地のない現代において、
このような小さなスペースを活用し、親が安
心して預けられる空間を提供する。 
（図 4） 
 
Type  C）シルバーハウジング＋デイケアセンター 
 高齢化の進む郊外団地において、高齢者の
ケア・介護は必須である。しかし、エレベー
ターが無い、狭い廊下が続くという現状は彼
らにとって、非常に負担のかかる日常生活で
ある。それ故、日常においてもそれらの要素
が交流や会話の妨げていると言っても過言で
はない。そこで、高齢者が快適に安全に生活
を送れるように、若者の介護のもとで余生を
豊かに過ごせるように、ユニバーサルデザイ
ンを考える。 
 既存の内壁、バルコニーを解体し、新たにゆとりのある広々としたテラスを挿入する。
公私を分けられた南北のテラスは個人用として、また様々な人々が行き交うコモンテラス
として機能する。また、お年寄りの負担を考慮してテラス側にエレベーターを設け、動線
をスムーズにした。（図 5） 
 
4：まとめ 
 本研究において、既存建築物における空間再編成の視点から、団地再生モデルを提案し
た。現在、日本では団地再生において、敷地を更地にして新たに新築する建替え方式、そ
して、住戸単位で小空間のリノベーションを行う小規模リノベーション方式の２種類が主
に行われている。しかし、既存建築物を活かし、まちづくりをビジョンとして取り組まれ
た計画はまだ前例がない。老朽化が進んだ団地を忌避的な存在である認識されている今日
において、その誤解を解く方法が必要であると考える。今回の提案は、団地の特徴や魅力
という要素やポテンシャルを十分に引き出し、まちづくりの視点から老若男女の様々な住
人が豊かな生活・活動が送れるように創意工夫を行った。木質団地と呼ばれる団地再生モ
デルのように街のシンボルとして、人々に愛され、街の記憶が継承されていくことが真の
団地再生といえるのではないだろうか。 
